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ANALISIS SPASIAL BERDASARKAN CLUSTERING NILAI 
INDIKASI TANAH PADA ZONA NILAI TANAH DI 









Pesatnya pertumbuhan kota-kota besar banyak dipengaruhi oleh kompleksnya 
fungsi yang dijalankan suatu kota atau daerah  tersebut. Pertumbuhan pembangunan 
yang sangat pesat di kota-kota besar membuat kebutuhan lahan atau tanah sangat 
tinggi. Perkembangan suatu kota atau daerah akan selalu diikuti dengan 
meningkatnya permintaan tanah dan selanjutnya akan menaikkan nilai tanah.  
 Dari beragamnya kenaikan yang di tujukkan oleh setiap daerah yang ada di 
kecamatan Rungkut bisa di buat beberapa cluster/ kelompok anggota dengan nilai 
atau rentang yang berbeda. Dari penentuan cluster tersebut di peroleh kenaikan 
jumlah cluster pada tahun 2012, yang sebelumnya angka tersebut di dapat melalui 
prediksi menggunakan regresi linear dimana antara lain pada prediksi di tahun 2012 
pada zona AA. Jl Medokan Ayu bernilai Rp. 798321. Dan banyaknya cluster yang 
terbentuk pada tahun 2012 di Kelurahan Medokan Ayu sebanyak 6 cluster, 
Kelurahan Penjaringan sebanyak 7 cluster, Kelurahan Kedung Baruk sebanyak 7 
cluster, Kelurahan Rungkut Kidul sebanyak 8 cluster, Kelurahan Wonorejo sebanyak 
8 cluster, dan Kelurahan kalirungkut sebanyak 8 cluster. 
Prosentase kenaikan anggota cluster tertinggi pada setiap kelurahan ditunjukkan 
dengan pencapaian cluster nya, dimana pada kelurahan Medokan Ayu yang 
mencapai cluster VI dengan prosentase anggota sebesar 9,09%, Penjaringan Sari 
mencapai cluster VII sebesar 21,42%, Kedung Baruk mencapai cluster VII sebesar 
83,33%, Rungkut Kidul mencapai cluster VIII sebesar 20%, Wonorejo mencapai 
cluster VIII sebesar 50%, dan Kalirungkut mencapai cluster VIII sebesar 29,17%.  
 
Keyword : Tanah, Nilai Tanah.Regresi Linier, Cluster, NIR, ZNT, Peta RBI. 
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1.1. Latar Belakang 
Pesatnya pertumbuhan kota-kota besar banyak dipengaruhi oleh kompleksnya 
fungsi yang dijalankan suatu kota atau daerah  tersebut. Pertumbuhan pembangunan 
yang sangat pesat di kota-kota besar membuat kebutuhan lahan atau tanah sangat 
tinggi. Perkembangan suatu kota atau daerah akan selalu diikuti dengan 
meningkatnya permintaan tanah dan selanjutnya akan menaikkan nilai tanah. Karena 
tanah mempunyai sifat yang tetap baik dalam lokasi maupun jumlahnya. 
Kebutuhan tanah  yang sangat tinggi memiliki kecenderungan nilai tanah di kota-
kota besar meningkat. Hal ini dipengaruhi oleh meningkatnya pembangunan di 
daerah atau kota tersebut. Selain itu meningkatnya nilai tanah disebabkan  oleh 
beberapa factor yaitu faktor fisik dasar, faktor fisik geografis, faktor sarana dan 
prasarana, faktor fasilitas kebutuhan, dan faktor lingkungan. Penentuan nilai tanah 
diperlukan untuk mengetahui nilai tanah yang senantiasa berubah akibat berbagai 
kepentingan dalam penggunaan tanah, Karena sifat tanah yang bersifat dinamis atau 
berubah – ubah seiring dengan bertambahnya waktu. 
Kecamatan Rungkut adalah salah satu daerah yang sedang berkembang, luas 
wilayah kecamatanya yang mencapai 2104,128 ha, yang terdiri dari 6 kelurahan yaitu 
Kelurahan Kalirungkut, kedung Baruk, Rungkut Kidul, Penjaringan Sari, 
Wonorejo,dan Medokan Ayu.( http://rungkut-surabaya.org/peta-lokasi.html ) 
Sehingga dengan luas wilayah yang cukup luas memungkinkan wilayah tersebut 
menjadi salah satu daerah yang berkembang. Banyaknya faktor – faktor yang 
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mempengaruhi nilai tanah di daerah tersebut,antara lain adanya pusat perindustrian, 
universitas, dan akses jalan yang mudah dijangkau. Sehingga dapat menyebabkan 
naiknya nilai tanah didaerah rungkut.  
Dengan peningkatan nilai tanah yang terjadi diharapkan dapat diprediksi nilai 
tanah di daerah tersebut sehingga kenaikan nilai tanah yang terjadi tidak 
menghambat pembangunan didaerah tersebut. 
Dari sekian banyaknya data yang di dapat, akan di identifikasi berdasarkan 
kemiripan harga pada setiap zona dan di kelompokkan ke dalam satu anggota yang di 
sebut dengan Cluster. Dimana kriteria kelompok tanah tersebut di dasarkan pada 
rentang nilai yang telah di tentukan.  
 
1.2 Rumusan Masalah 
Permasalahan yang dapat di tulis dari latar belakang tersebut adalah. 
1. Berapa prediksi harga tanah di Kecamatan Rungkut berdasarkan NJOP 
pada tahun 2012? 
2. Berapa banyak cluster yang terbentuk berdasarkan  nilai tanah di 
Kecamatan Rungkut? 
3. Berapa prosentase kenaikan cluster pada  setiap tahun nya  berdasarkan 
NJOP? 
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1.3 Tujuan Penelitian 
1. Untuk mengetahui prediksi harga tanah di Kecamatan Rungkut berdasarkan 
NJOP pada tahun 2012. 
2. Untuk mengetahui banyak nya cluster yang terbentuk berdasarkan  nilai 
tanah di Kecamatan Rungkut. 
3. Untuk mengetahui prosentase kenaikan cluster pada  setiap tahun nya  
berdasarkan NJOP. 
4. Untuk mengetahui pemetaan zona nilai tanah yang ada di Kecamatan 
Rungkut  berdasarkan cluster. 
 
1.4  Batasan Masalah 
1.   Nilai tanah  ditentukan berdasarkan laporan data NJOP di tahun 2004 - 
2010. 
2. Tidak menghitung nilai jual objek pajak di tahun 2004 - 2010. 
3. Tidak menghitung pajak bumi dan bangunan baik ditahun 2004 - 2010. 
4. Pengelompokan harga tanah dengan menggunakan analisis cluster untuk  
mengelompokkan harga yang memiliki karakteristik dan nilai yang sama. 
5. Nilai tanah yang akan di kelompokkan berdasarkan analisis cluster  
adalah  
menurut data NJOP di Kecamatan Rungkut pada tahun 2004 – 2010. 
6. Tidak membahas penyebab naik serta turunnya harga tanah. 
7. Pemetaan menggunakan Software Mapinfo 11, Autocad, dan Excel 2010. 
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1.5 Manfaat Penelitian. 
1. Dapat mengetahui prediksi harga tanah di Kecamatan Rungkut 
berdasarkan NJOP pada tahun 2012. 
2. Dapat mengetahui banyaknya cluster yang terbentuk berdasarkan  
nilai tanah di Kecamatan Rungkut. 
3. Untuk mengetahui prosentase kenaikan cluster pada  setiap tahun nya  
berdasarkan NJOP. 
4. Untuk mengetahui pemetaan zona nilai tanah yang ada di Kecamatan 
Rungkut  berdasarkan cluster. 
 
1.6 Lokasi Penelitian 
 
 
Gambar 1.1 Kecamatan  Rungkut. 
Sumber : Google Maps 
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